VP ‘ VON POLL

Berlin / Johannisthal

Ein Zuhause zum Verlieben — Doppelhaushalfte mit
Gartenidylle in Berlin-Johannisthal

Codice oggetto: 25068039

VON POLL
IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 525.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 116 m2 « VANI: 4 . SUPERFICIE DEL TERRENO: 359 m?
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Codice oggetto: 25068039 - 12487 Berlin / Johannisthal

A colpo d'occhio

25068039 525.000 EUR
ca. 116 mz Porzioni di bifamiliari
a due falde Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
3 Kaufpreises
1998 2024
massiccio
ca. 57 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one

Gas energetica

11.05.2035 148.90 kWh/mz2a
E

Gas
1998
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

s > berechnen
Jetzt persénliches Kaufbudget o E]H ‘?J-EI
berechnen und die passende o L~ =
Finanzierungslosung ermitteln. : L i =
! pne é &
e iﬁ’-’ﬁﬁ -
www.von-poll.com/finanzieren . -
1=—
A St

Capital

Iilluil‘ﬂ.lﬁ
BELLEVUE
Iop—\laklor Berlin Best Property
Agents
i 2024

von Poll Immobilicn

Treplow-Ropenick

Professionelle Immobilienbewertung H{J:r.':'i;:

- Zehlendorr 1y Treptow-
Kompetente Wertermittlung vor Ort e BN e nick

Zahlreiche registrierte und solvente
Kaufinteressenten

Aus lhrer Region empfehlen uns Kundenbewertung m
unsere Kunden * ok kK Kk

Shop Berlin - Treptow-Képenick | BolschestraRe 106/107 | 12587 Berlin | T: 030 - 65 66 05 000 | trept:
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Una prima impressione

Willkommen in einem Zuhause, das nicht nur Wohnraum, sondern Lebensqualitat
verspricht. Inmitten der griinen Ruhe des begehrten Stadtteils Johannisthal erwartet Sie
diese massiv gebaute und liebevoll gepflegte Doppelhaushélfte auf einem ideell geteilten
Grundstuck, das mit einem Anteil von ca. 359?m? samt hélftiger Zuwegung von rund
46?m?2 viel Raum zur personlichen Entfaltung bietet.

Bereits der erste Blick auf die gepflegte Fassade, deren DAmmung gemeinsam mit dem
Dachgeschoss fiir angenehme Energieeffizienz sorgt, verrat: Dieses Haus wurde mit
Herz und Verstand gestaltet. Beim Betreten des Hauses empfangt Sie das 2022
modernisierte Wohnzimmer — ein lichtdurchfluteter Raum, dessen hochwertiger Stuck
dem Interieur eine elegante Note verleiht. Eine angrenzende offen gestaltete Kiiche bildet
den Mittelpunkt des Familienlebens, wo Kochen, Geniel3en und Zusammensein auf
stilvolle Weise verschmelzen

Ein weiteres Highlight ist die Gberdachte Terrasse, die sich harmonisch an das
Wohnensemble anschmiegt und in den liebevoll angelegten Garten tibergeht. Ob beim
Fruhstuck im Sonnenschein, beim Lesen unter dem Blatterdach oder beim abendlichen
Glas Wein — dieser Riuckzugsort verspricht Ruhe und Entschleunigung.

Im Obergeschoss erwartet Sie seit 2024 eine moderne, offen gestaltete Kiiche.
Insgesamt bietet das Haus drei geschmackvoll gestaltete Bader. Besonders
erwéhnenswert: das im Jahr 2021 vollstandig sanierte Badezimmer im Erdgeschoss, das
mit moderner Ausstattung tberzeugt.

Fur behagliche Wéarme sorgt eine Gasheizung aus dem Jahr 2014, deren Kessel 2021
erneuert wurde und somit zuverlassig und effizient fiir ein angenehmes Wohnklima sorgt.
Die Gasheizung ist platzsparend im Dachboden untergebracht. Das Haus ist vollstandig
unterkellert — ein echtes Plus an Raum und Funktionalitéat. Nach einem Wasserschaden
wurde das gesamte Kellergeschoss im Jahr 2024 aufwendig saniert und prasentiert sich
heute in einem neuwertigen Zustand.

Der Garten — ein echtes Paradies fuir Naturfreunde — ist nicht nur mit liebevoll angelegten
Hochbeeten ausgestattet, sondern verfligt auch Uber eine Zisterne zur
umweltschonenden Bewasserung. An warmen Tagen ladt der eigene Pool zur
Erfrischung ein und macht den Sommer im eigenen Zuhause perfekt.

Ob als idyllisches Familienrefugium oder als stilvoller Rlckzugsort flr Paare — dieses
Haus bietet eine charmante Wohnatmosphéare auf ideale Weise. Lassen Sie sich von
dieser besonderen Immobilie verzaubern — ein Ort, an dem Sie nicht nur wohnen,
sondern ankommen kénnen.
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Dettagli dei servizi

- massive Doppelhaushalfte auf ideell geteiltem Grundstuck

- Grundstiicksanteil ca. 359 m2 und die halftige Zuwegung von ca. 46 m?2
- Fassade und Dachgeschoss gedammt

- Wohnzimmer 2022 modernisiert und mit Stuck versehen

- Uberdachte Terrasse

- offene Einbaukiche im Erdgeschoss

- Obergeschoss ebenfalls mit offener Kiiche von 2024 (optional)
- drei Bader, Bad im EG 2021 neu

- Gasheizung von 2014

- Kessel Heizungsanlage 2021 neu

- voll unterkellert

- Kellergeschoss nach Wasserschaden 2024 komplett saniert

- Zisterne zur Gartenbewasserung

- Pool

- gepflegter Garten mit Hochbeeten
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Tutto sulla posizione

Geografie:

Johannisthal ist ein Ortsteil im Bezirk Treptow-Kdpenick und liegt in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den Ortsteilen Baumschulenweg, Schoneweide, Adlershof und Rudow.
Mit dem Technologiepark Adlershof liegt der kliigste Kiez Berlins in direkter
Nachbarschatft.

Lage / Verkehr:

Johannisthal befindet sich gerade einmal etwa 40 bis 45 Autominuten von Berlins Mitte(n)
entfernt. Durch die Anbindung der S-Bahn-Bahnhodfe Schéneweide, Adlershof oder
Johannisthal sind die Zentren der Hauptstadt ebenso bequem per Bahn erreichbar und
zusatzlich bieten die Bahnhofe Anschluss an den weiteren Nahverkehr mit Bus und
Stralenbahn. Der U-Bahnhof der Linie U7 ist schnell erreicht und verbindet Johannisthal
mit der City West bis hin nach Spandau. Eine hervorragende Verkehrsanbindung zum
Flughafen BER ist Uber die nur 1,2 km entfernte Stadtautobahn A113 gegeben.

Infrastruktur:

Verschiedene Freizeit- und Kulturangebote werden erganzt von einer gut ausgebauten
Versorgungsinfrastruktur und allen wichtigen Bildungseinrichtungen. So stehen Eltern
Kindertagesstatten, eine Grundschule, eine Oberschule sowie ein Gymnasium fiir die
Betreuung und Bildung ihrer Kinder in der Nachbarschaft zur Verfigung.
Zukunftsorientiert wird Ende des Jahres mit dem Bau der grofRten Schule im Stidosten an
der Hermann-Dorner-Allee begonnen, welche nach dem Compartments-Konzept erbaut
und hoéchsten padagogischen Anforderungen gerecht werden soll. Mit dem schnell zu
erreichenden Center am S-Bahnhof Schoneweide ist auch ein Einkauferlebnis gleich um
die Ecke gesichert. Nahe dem S-Bahnhof Johannisthal werden bis 2026 auf einer Flache
von ca. 140.000 m?2 ein grof3er Campus mit Biros, einem Hotel, kleinen Geschaften und
Cafés, Restaurants und einer Kita errichtet.

Wirtschaft:

Mit Adlershof ist nicht nur Berlins kltigster Kiez in der direkten Nachbarschaft, sondern
damit auch Deutschlands grof3ter Wissenschafts- und Technologiepark als auch Berlins
grofter Medienstandort — eingebettet in ein stadtebauliches Gesamtkonzept mit
flieRendem Ubergang nach Johannisthal und seiner lockeren Bebauung. Auf einem
Gebiet von 4,2 km2 sind 1.200 Unternehmen und wissenschaftliche Einrichtungen mit
22.000 Beschatftigten tatig. Hinzu kommen ca. 6.400 Studentinnen und Studenten sowie
rund 800 Auszubildende in der Nachbarschaft.




Freizeit / Sport / Natur:

Mit dem Landschaftspark Johannisthal/Adlershof auf dem ehemaligen Gelande des
Flugplatzes Johannisthal, bietet dieser 65 Hektar grof3e Park schone Rundwege sowie
ein ca. 26 Hektar grof3es Landschaftsschutzgebiet. Hier laden Spiel- und Liegewiesen,
eine Skaterbahn und ein Beach-Volleyballfeld ein, in Ruhe zu entspannen oder sich
sportlich zu betatigen. Die nur etwa 3 km entfernte "Konigsheide" ist mit ihnrem rund 110
Hektar grofem Mischwald ein sehr beliebtes Ausflugsziel bei Gro und Klein und auch
Vierbeiner kénnen sich hier auf ausgedehnten Spaziergdngen austoben.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.5.2035.

Endenergieverbrauch betragt 148.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Ariane & Andreas Grafenstein

BolschestralRe 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000
E-Malil: treptow.koepenick@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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